























































that  this  is  a  strict  liability  action  with  a  contractual  basis,  the  Bank  pleaded  that  Mr  Webb  had 
warranted that he was authorised to receive the funds and to distribute them in accordance with the 
instructions of Lee  (being  instructions which the Court  found to have been made  fraudulently). The 
Bank had proceeded to completion in consideration of this warranty by Mr Webb.6  
Mr Webb’s response to this, was that he was authorised by the Hamiltons to act in the manner that he 





























What  this  decision  confirms  is  that  conveyancing  professionals  are  already  required  to  provide  a 
warrant of authority to others involved in the conveyancing process. This obligation is not altered by e‐
conveyancing and the authors have previously addressed the additional responsibilities imposed by the 




The  nascent  electronic  conveyancing  framework  will  invoke  the  most  significant  change  in 
conveyancing practice that this country has seen. The consumers involved in buying and selling of land 
will no longer physically sign the forms that lead to change of ownership, rather the forms will be signed 






















promote a culture of reliance on  individual responsibility, potentially through title  insurance.13   This 
may arise out of breaches of the online licence access terms, or as a matter of change of State policy.  
Australian practitioners, looking east to the decade‐long experience of New Zealand and their use of 
electronic  conveyancing, will  learn  that  appropriate  training,  in‐house  education,  governance,  and 
understanding of the allocation of risk is essential to ensure that potential liability for the firm, and the 
people within  it,  is  not  unduly  enhanced.  To  this  effect,  the  disciplinary  decision  of  the  Auckland 
Standards Committee in their matter against Sharma14 highlights the risks inherent in e‐conveyancing 
though there is one critical difference between Australia and New Zealand in their respective evolution 














19  months  to  discover  that  its  mortgage  had  been  discharged,  and  apparently  only  found  the 
discrepancy out following an internal audit of its systems. The Bank then immediately lodged caveats, 

























system  and  under  the  common  law  rules.  These  risks  are  now  heightened  by  the  additional 
responsibilities placed on subscribers within an e‐conveyancing framework and the loss of control by 
transacting  parties  at  the  point  of  executing  instruments.  If  land  fraud  becomes  a  topic  of  public 
notoriety, and the scenario that occurred in Sharma may well be the beginning of this, the faith in the 
registration  system will undoubtedly be  shaken.  That  faith  is  something  that needs  to be  carefully 
recognised  as  we  in  Australia  begin  a  jurisprudence  associated  with  the  Electronic  Conveyancing 
National Law. 
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